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Navrh uznesenia:

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Petrzalka

A.berie na vedomie

material predloZzeny konatelom ku koncepcii BPP, s. 1. 0.,

B.schvaluje
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Zabezpecit’ dostatonu kapitalova vybavenost’ spolo¢nosti s dostato¢nou rezervou a to

v roku 2018 najmenej vo vyske 35000.-Euro a to takto :

a) zruSenim viazanosti prostriedkov — investiéného fondu na revitalizaciu Bytového
domu na ul. Medved’ovej 21. vo vyske 22 000,- Eur, a uvedené financné
prostriedky pouzit’ na uhradu strat minulych rokov.

b) NavySenim zakladného imania spolo¢nosti o 15000.- Euro

2

Navysenie kapitalu spolo¢nosti vstupom iného podnikatel'ského subjektu za vopred
uréenych podmienok,

Odpredat’ spolo¢nost’ — obchodny podiel transparentnym sposobom subjektu, ktory
preukaze dostatocné skusenosti podnikania v oblasti vykonu spravy, poskytnutim
referencii o nim vykondvanej sprave, dostatocnej finan¢nej a odbornej pripravenosti
spolocnost’ prevziat. Pritom ak zakladatel'ovi - stcasnému jedinému spolo¢nikovi
ponikne a zabezpeCi primerané benefity, pripadne aj vlastnikom bytov istotu
korektnych vztahov.

4
Zabezpecit' dostatocnu kapitdlovi vybavenost’ spolocnosti formou po6zicky od
mestskej Casti Bratislava-Petrzalka vo vyske3S5 tis. Eur.
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Analyvza stavu a vyvoja, navrh d’alSiecho postupu.

Zakladné udaje :

Bytovy podnik Petrzalka, s.ro. bol zaloZzeny mestskou castou Bratislava-Petrzalka
transforméciou z prispevkovej organizacie a vznikol 21.8.2007.

Bytovy podnik Petrzalka, s.r.0. od svojho vzniku presiel ur€itym vyvojom. V ramci pdsobenia
v mestskej Casti Petrzalka bol a je nuteny odolavat’ konkuren¢nému tlaku pri snahe zabezpecit
prijatel'né podmienky pre spravu obecnych bytov a nebytovych priestorov, ako aj jej
ostatnych obyvatel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Spajal teda dve hodnoty.
Jednak vykon spravy v nekomercnej podobe pre Mestskil ¢ast' a na druhej strane spravu
bytov a nebytovych priestorov sikromnych vlastnikov, avsak pod stalym tlakom minulosti,
vedomia obyvatelov, ze ide o spolo€nost’ zaloZeni mestskou Castou Petrzalka — a vykonavat
ju sice ako podnikatel'sky subjekt — obchodna spolo¢nost’, ale nie az tak komeréne.

Po transformaécii, vzniku spolo¢nosti BPP, s.r.0. a realnom zacati ¢innosti sa postupom cCasu
zacCalo prejavovat negativne posobenie objektivnych vonkajSich faktorov vo forme
konkuren¢nych subjektov, ktoré dokazali presved¢it’ a pontiknut’ zaujemcom o spravu bytov
a nebytovych priestorov aj s roznymi doplnkovymi sluzbami, pripadne aj za vyhodnejSich
podmienok ako BPP, s.r.o., aj ked’ niekedy len prechodne. Cinnost podniku samozrejme
ovplyvnili aj vymeny vo vedeni spolo¢nosti. Za desat rokov existencie spoloCnosti sa
vystriedalo pdt’ konatelov spoloc¢nosti a dvaja prokuristi. Vysledny stav spolo€nosti nie je
dobry a vyzaduje si zdsadné strategické rozhodnutie ako d’ale;.

Vyvoj spolocnosti dospel do $tadia, kedy povazujem za potrebné zakladatel'a, Mestska Cast’
Petrzalka, respektive zastupitel'stvo, informovat’ v SirSom kontexte o doterajSom vyvoji
spolo€nosti a so sticasnym stavom tak, aby bolo moZné si vytvorit komplexny nazor
z hl'adiska strategického rozhodnutia, ako d’alej s Bytovym podnikom Petrzalka, s.r.o.

Vseobecne v SirSich suvislostiach:

Z pohl'adu podmienok prostredia, v ktorom spolocnost’ posobi je mozné konStatovat, ze
makroekonomické prostredie v oblasti vykonu spravy je stabilizované. Obyvatel'stvo
Petrzalky nie je sice v celom rozsahu socidlne a ekonomicky z najvyssej skupiny, avSak
Bratislavsky region im umoZziuje primerant schopnost zabezpecit' si na Ucely byvania
dostatok prostriedkov. To znamena, Ze nie je predpoklad ohrozenia spolocnosti z titulu
masivneho neplatenia poplatkov za vykon spravy, pripadne prispevkov do fondu prevadzky,
udrzby, oprav. Na druhej strane tym nie je povedané, ze vySka poplatku je im l'ahostajna,
prirodzene inklinuja k niz§im poplatkom. Trhovy priestor je v podmienkach mesta Bratislava
spravcami zaplneny. Podl'a dostupnych informdcii v Petrzalke podsobi priblizne 30 a viac
spravcovskych spolo¢nosti plus Bytové druzstvo. Prejavuje sa a bude nad’alej rast’ tlak
konkurencného prostredia. Spolocnost’ je v sucasnosti dostatoéne vybavena vypoctovou
technikou. VyuZiva vSeobecne akceptovany a vhodny program pre vykon spravy. Nevyuziva
sa v plnom rozsahu a cielavedome potencial programového vybavenia k vykonu spravy -



pasportizacia domov. Slabym miestom podniku sa ukazalo vnatorné fungovanie podniku,
najmd rutinny vykon spravy bez chybajucej aktivnejSej obchodnej politiky a spoliehanie sa
na akoby ,lojalnost* vlastnikov bytov, alebo pohodlnost’ vlastnikov menit spravcu.
Z hladiska personalneho obsadenia spolocnosti si stav vyzaduje ako kvantitativne rozsirenie,
tak aj zmeny v kvalite zamestnancov. S touto skutoCnostou je spita aj nizSia inovacna
schopnost’ spolo¢nosti a jej zamestnancov. Trvale chybala jasnd, zrozumitel'na a dobre
sformulovana stratégia spoloCnosti z pohladu ucelu jej zalozenia zakladatelom. Ide
o obchodnu spolocnost’, preto aj stratégia musi tomu zodpovedat. SpoloCnost bez
komeréného vykonu spravy s primeranym prijmom nie je schopna vytvarat dostatocné
vynosy pre kvalitny vykon spravy asvoj dalsi rozvoj. Vyhodou spolocnosti je, ze je
v Petrzalke historicky znama, aj ked tito vyhoda vzhladom ku kvalite vykonu spravy
v poslednych rokoch sa straca, naopak niekedy vyznam tejto skutocnosti znizuji negativne
ohlasy z minulosti, staznosti od vlastnikov bytov. Uréitou relativnou vyhodou spolo¢nosti je
skisena pracovna sila najmé v oblasti u ekonomickej spravy. V oblasti vykonu technickej
spravy je tato vyhoda vel'mi, velmi relativna. V podmienkach Bratislavy je vSak zndma
nerovnovdaha medzi ponukou price a dopytom. Volnd v zodpovedajticej kvalite pristupna
pracovna sila je v podmienkach Bratislavy nedostatkova. Otdzna je stabilita novoprijatych
zamestnancov. Pozicia BPP, s .r. 0. je stazend okrem iného poziadavkami potencidlnych
zamestnancov na platové ohodnotenie, ktoré v sucasnosti nemoze BPP, s.r.0. v plnom rozsahu
uspokojit’.

Analyza sucasného stavu spolocnosti :

Pocet spravovanych bytov a nebytovych priestorov od vzniku spolo¢nosti sa znizil. V tejto
suvislosti sa znizoval aj pocet zamestnancov podniku. To sa tykalo aj prijmov spolo¢nosti.
Urcita finan¢nt ,,podusku’ od roku 2011 vSak podniku poskytovali zvySené platby mestskej
Casti Petrzalka za spravu bytov a nebytovych priestorov a odmeny za Cinnost’ na zaklade
mandatnej zmluvy. Z pohl'adu vysledkov z hospodarskej ¢innosti vSak napriek tymto pomerne
vysokym platbam, v rokoch 2011 az do roku 2013 vykazal podnik kumulovant stratu vo
vyske 73641. - Euro. Nakoniec vSak predsa len tieto platby umoznili v roku 2014 vykézat
podniku po zdaneni zisk vo vyske 18005,- Euro, v roku 2015 zisk vo vySke 28434.- Euro
avroku 2016 vo vySke 14787.- Euro. V tejto suvislosti vSak aj rozdelenie zisku a urcenie
22000,- Euro v roku 2015 do ucelového fondu oprav domu na Medved'ovej 21 bolo podla
mojho ndzoru zabezpecené v podstate len touto vysSou platbou v minulych rokoch, znizenym
najomnym za priestory na Haanovej 10 a teda jednoduchym premiestnenim penazi z rozpoc¢tu
Mestskej Casti do zisku spolo¢nosti. Nasledne opit’ po zdaneni prechodom casti zisku do
rozpoctu Mestskej Casti.

Hospodarsky vysledok
Uhrada
Naklady na HV straty
Vynosy - triby | hosp. éinnost | (po Pridel | predch. Uhrada straty ucelovy
Udaje za rok | (VT) (N) zdaneni) do RF roka predch. obdobi fond
2011 336370 336791 -421 0 0 421
2012 375891 406051 -30160 0 0 30160
2013 394038 418419 -25055 0 0 25055




2014 354759 335308 18005 0 18005
22000 na
Fond
2015 347086 310379 28434 | 1434 5000 | medv.
2016 319338 300696 14787 1787 13000
2017 273808 287920 -14833

Neuhradena strata z hospodarskej ¢innosti celkom v minulych rokoch v roku 2017 je 83020.- Euro.
Pokial’ sa tyka poc¢tov bytov, nebytovych priestorov, gardzi a garazovych stojisk od roku 2008, kedy
zacal podnik riadne vykonévat’ spravu az po rok 2010 znamenal radikalne znizovanie tychto
poctov. Na zéklade dostupnych informécii ku ditu 31.12.2007 Bytovy podnik Petrzalka m. p.
spravoval 124 bytovych domov, 51 obecnych bytov na Capajevovej 3, (tento dom bol v roku 2014
predany), na Medved’ovej 21 to bolo 250 bytov. Cast’ zamestnancov v minulosti boli riadiaci

a obsluzni zamestnanci, ktori ¢iasto¢ne odbremeniovali technickych spravcov od planovacich
¢innosti, riadenia konkrétnych projektov pri obnove a modernizécii domov. Této zlozka v
spolo¢nosti teraz chyba. Poéty zamestnancov, pocty spravovanych bytov a nebytovych priestorov a
ich zmien od roka 2011 po rok 2017 je vidiet’ z prehl'adu nizsie.

Pocty zamestnancov s po¢tom objektov na zamestnanca

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

CELKOM 23 19,6 16,1 15,1 14,1 14 11

pocet bytov v sprave 4194 4290 4290 4290 4212 4264 4006

NP 182 182 182 182 182 182 182

Garaze 247 247 247 247 247 247 247

CELKOM objektov 4435

Priemer na pracovnika 201 241 293 313 329 335 403
priemer na prac. tech.

Spravy 657 1344

Nakoniec stav na konci roka 2017, kedy podnik mé celkom 11 zamestnancov vratane
konatel’a, z toho troch (3) technickych spravcov, Styroch (4) ekonomickych spravcov, z toho
jednu fakturantku - spravkyiu uctov spoloc¢nosti a bytovych domov, ktord zaroven vykonava
ekonomicku spravu obecnych bytov, (1) jedného energetika, ktory vykondva zaroven spravu
gardzi a garazovych stojisk, (1) konatel'a, (1) asistentku konatela. (1) pracovnika podatelne,
evidujucej aj doslé a odoslané faktiry, a zaroven pokladnika. Okrem nemoznosti pokryt
plnohodnotne vsetky cinnosti z dovodu objektivnej casovej narocnosti, neumoziuje tento
stav redlny vykon spravy v kvalite poZadovanej vlastnikmi. Z celkového pohladu mzdové




ohodnotenie zamestnancov v porovnani s trhovym Standardom je nizSie o 15 az 20%.
Dolezitym je faktor ekonomickej schopnosti podniku tato situdciu riesit’. Najvacsi vplyv malo
znizenie poctu technickych spravcov, zamestnancov na Useku energetiky, ale tiez odbtranie
funkcii zabezpecujucich riadenie projektov modernizacie, oprav vicSieho charakteru. Len
minimalny vynos je zdoplnkovych cinnosti ato napriklad vydévanie réznych potvrdeni,
inZiniersku ¢innost’ a podobne. Pritom najma inzinierska ¢innost’, ktora nedokaze BPP, s.r.o.
v pozadovane] miere akvalite teraz poskytovat je konkurencnou vyhodou inych
poskytovatelov  spravy. Prakticky dlhodobé neefektivne hospodarenie s konecnou
kumulovanou stratou za obdobie existencie BPP, s.r.o. dosahuje v ekonomickych pomeroch
BPP, s.r.o. neuhradena strata minulych obdobi v zaverecnom ucte za rok 2017 celkom
enormnu vysku 83020.- Eur, o ¢ini skoro 31 % ro¢nych vynosov. Sucasna vyska poplatku v
ramci komercnej spravy respektive prijem zo spravy je pomerne nizka. Z uvedeného vyplyva,
ze spolocnost’ poskytuje spravu za ekonomicky vyhodnych podmienok pre urcitu skupinu
obyvatel'ov Mestskej Casti Petrzalka.

V ramci Bratislavy sa sucasna vyska poplatkov za vykon spravy G¢tovana inymi spravcami
v drvivej vicSine pohybuje na urovni s DPH 7,30 — 10,00 € byt/mesiac. Pri porovnani vysky
spravcovskych poplatkov BPP, s.r.o. ainych spravcovskych spolo¢nosti v ramci Petrzalky
patri BPP, s. r .0. do poslednej tretiny (najnizsej). To znamena, Ze Cisty prijem spoloc¢nosti je
za jeden byt priemerne 4,66 bez DPH.

Spolo¢nost je podkapitalizovana. Pokracovanie v skuto¢nej podnikatel'skej c¢innosti
v sti€asnom stave a jej smerovani je stratové. Podstatnu Glohu hré tiez ¢as, ktory spolo€nosti
teraz chyba. Zaroven sa uvedend skuto¢nost’ urcite prejavi vlnou nespokojnosti vlastnikov
bytov a moznym odchodom bytovych domom k inym spravcom, o eSte viac skomplikuje
finan¢nu situaciu spolocnosti. Vsetky tu uvedené skutoc¢nosti ovplyviiuji rozhodujicim
spdsobom moznosti vyuzitia ekonomickych a d’alSich néstrojov na rozSirovanie a zvySovanie
kvality vykonu spravcovskej ¢innosti. Napriek tomu, ze v minulych rokoch boli opakovane
spracovavané a prerokovavané na zastupitel'stve koncepcie d’alSieho smerovania spolocnosti
BPP, s. 1. 0., tieto nebrali do tivahy vSetky faktory, ktoré ovplyviiuju existenciu spolo¢nosti. Za
najlepSie a prirodzené rieSenie by som povazoval absolutne oddelenie BPP, s.r.o. ako
podnikatel'ského subjektu od samospravy - Mestskej Casti. Sucasny spdsob spravy medzi
BPP, s.r.o. plni ucel a je vyhovujuci. Je na ich dohode o podmienkach zabezpecenia vykonu
sprav.

Zaver :

Tak ako v zmysle analyzy zo dnha 4.1. 2018, tak aj teraz po doplneni a zohl'adneni
pripomienok z komisii a na zasadani miestnej rady musim konStatovat’, ze spolo¢nost’ je
vyrazne podkapitalizovand. Pri siCasnom vyvoji situdcie v ur€itom horizonte moze nastat’
situdcia, Ze spolo¢nost spotrebuje disponibilni hotovost. Bez kapitalu nebude mozné
realizovat’ akukol'vek zmysluplni koncepciu spolocnosti, alebo stratégiu jej rozumného
rozvoja.

Situdcia si vyzaduje dodato¢né zvySovanie kapitdlu spolo€nosti z cudzich zdrojov na
prechodné obdobie ato vroku 2018 0 35000.- Euro, v roku 2019 o 15000.- Euro. Je na
rozhodnuti jediného spolo¢nika, aku variantu ziskania nutného kapitalu zvoli. V nasledujticich
rokoch v pripade uspesného ziskania kapitdlu a realizovania konsolidacnych opatreni je
predpoklad viac menej od roka 2021 az 2022 vyrovnaného hospodarenia, skvalitnenia vykonu
spravy a stabilizacie personalu, okrem iného aj pripadne zvySovanim platového ohodnotenia.

Tento stav je mozné dosiahnut’ postupnym zvySovanim prijmov z poplatkov za komerénu cast’
spravy ato z 210567.- Euro v roku 2017 postupne v rokoch 2018 na 211990 .- Euro v roku



2019 na 221671.- Euro v roku 2020 na 222886.- Euro v roku 2021 na 225078.- Euro a v roku
2022 na 225713.- Euro. Skokové zvysenie poplatkov za spravu povazujem v Casovej relacii
»~ihned* za nerealizovatené. Pritom nie je mozné okamzite ponuknut v kratkej dobe aj
mimoriadne kvalitativne zlepSenie vykonu spravy, preto uvazujem aj s ur€itym vyrovnanym
znizenim poctu spravovanych domov a tiez aj ich ziskom.

Okrem toho postupnym znizovanim ndkladov na spotrebu materialov, energii a ostatnych
neskladovatelnych zdsob aj so sluzbami. Personalne naklady v roku 2018 az 2020 by po
doplneni personalu pri ¢asovom rozliSeni poctov v roku 2018 az 2019, zostali do roku 2020
rovnaké.

V pripade, Ze spolo¢nost’ nutny kapital je mozné zacat’ riesit’ negativa uvedené v komplexnej
analyze, skvalitnenim persondlnej zlozky spolocnosti, na urcity ¢as aj zvySenim ich poctov,
kvalifikovanym marketingom, ziskanim naStrbenej dovery vlastnikov, a d’alSimi
opatreniami v urcitom cCase ju stabilizovat’, pripadne rieSit' aj jej rozvoj. Samozrejme za
podmienky, Ze jediny spolo¢nik vlastnik (obchodného podielu) sa rozhodne znasat
podnikatel’'ské riziko.

Vzhl'adom k obsahu analyzy a jej vysledkom su mozné rieSenia :

1. Zabezpecit’ dostatoéni kapitdlovu vybavenost’ spolo¢nosti s dostatocnou rezervou a
to v roku 2018 najmenej vo vyske 35000.-Euro a to takto :

C) zruSenim viazanosti prostriedkov — investiéného fondu na revitalizaciu Bytového
domu na ul. Medved’ovej 21. vo vyske 22 000,- Eur, a uvedené financné
prostriedky pouzit’ na uhradu strat minulych rokov.

d) NavySenim zakladného imania spolo¢nosti o 15000.- Euro

2. Navysenie kapitalu spolo¢nosti vstupom iného podnikatel'ského subjektu za vopred
uréenych podmienok,

3. Odpredat’ spolo¢nost’ — obchodny podiel transparentnym sposobom subjektu, ktory
preukdZe dostatocné skusenosti podnikania v oblasti vykonu spravy, poskytnutim
referencii o nim vykondvanej sprave, dostatocnej financnej a odbornej pripravenosti
spolocnost’ prevziat. Pritom ak zakladatel'ovi - stcasnému jedinému spolo¢nikovi
pontkne a zabezpeCi primerané benefity, pripadne aj vlastnikom bytov istotu
korektnych vztahov.

Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Petrzalka na svojom zasadnuti diia 16. 04. 2018
prijala k predloZenému materialu uznesenie ¢. 376 v zneni:
Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
odporuca
Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Petrzalka

A. zobrat na vedomie
material predloZeny konatel'om ku koncepcii BPP, s. . 0.,

B. schvalit

alt. ¢. 4:

Zabezpecit' dostato¢nu kapitalova vybavenost’ spolo¢nosti formou p6zicky od mestske;j
Casti Bratislava-Petrzalka vo vyske 35 tis. Eur.

JUDr. Peter Plucinsky
konatel



